

































la hora de escoger una casa o departamento  tiene mucha  influencia el  lugar, el  tipo de 
construcción, el entorno,  los materiales que  se han utilizado, el precio que debe pagar, 
etc. 
El  tipo  de  construcción  estará  determinado  por  los  gustos  de  la  familia.  El  número  de 




Tomando en cuenta estas variables,  las ciudades se ven en  la obligación de planificar  los 
espacios  urbanos necesarios  para  satisfacer  estas  necesidades.  Es  importante  que  esos 
terrenos tengan los servicios básicos y las obras de infraestructura mínimas. 
Un factor importante es el costo final de todas las obras a realizar tanto en la urbanización 
como  en  la  construcción  de  la  vivienda  final,  que  debe  estar  al  alcance  del  nuevo 
propietario.  El  precio  no  debe  resultar  una  carga  onerosa  de  manera  que  merme  sus 











Es un estudio de corte  transversal que  intenta determinar  los  factores de diferencian el 
tipo de construcción en la ciudad de Cuenca. 
Se tomó como fuente de  información el censo de vivienda del año 2007 realizado por el 
INSTITUTO  NACIONAL  DE  ESTADISTICAS  Y  CENSOS  (INEC).  La  base  de  datos  contenía 
información de 24000 encuestas con 87 variables, de  los cuales se tomó 1929 datos que 
corresponden  a  la  zona  urbana  de  Cuenca.  Este  número  de  unidades  de  análisis  fue 
considerado como el universo de estudio. 
Con la ayuda de un software estadístico, el SPSS versión 18.0 en español para Windows se 
discriminó  la  información  en  base  de  los  códigos  de  las  variables  de  interés  para  el 
estudio.  
VARIABLES 
Las variables estudiadas  se muestran en  la  tabla  siguiente.   Para el análisis  se utilizó  la 
definición adoptada por el INEC. 
MATRIZ DE VARIABLES 































































































































































Para  la  primera  utilizamos  distribución  de  frecuencias,  tablas  con  distribución  de 
frecuencias  y  medidas  de  tendencia  central  y  dispersión.  Para  la  segunda  realizamos 
pruebas de regresión múltiple y análisis de regresión logística. 







de  la  edificación  representa  un  (99,8%).  En  lo  referente  al  tipo  de  construcción 
encontramos  que  la  cimentación  es  de  hormigón  armado  (39,1%)  y  hormigón  ciclópeo 
(48,5%)y  la  estructura  predominante  es  de  hormigón  armado  (91,8%).  Los  materiales 
utilizados en  las paredes es  ladrillo  con un  (80,4%)  y  la  cubierta escogida es de eternit 
(68,2%). 
La  mayor  parte  de  las  construcciones  son  viviendas  unifamiliares  (68,1%),  que  se 
distribuyen en un área menor de 200 m2 (45,8%) y menos de 300 m2 (25,1%). Estas están 
financiadas con recursos propios  particulares (94,7%) 
En  lo  referente  al  tipo  y  utilización  de  vivienda  encontramos  que  las  viviendas 











En  donde  encontramos  resultados  significativos  fue  en  el  agrupamiento  de  datos 




cimientos.  Las  variables  superficie del  terreno,  área de espacios  verdes,  área de planta 
baja están agrupadas de las que se separa el área de construcción. 
Las  variables  valor  total  del  terreno  y  valor  de  la  obra  urbanizada  forman  un  grupo 
separado de valor de la edificación. 
Luego de estos análisis se procedió a establecer regresiones múltiple y  logística entre  las 



















En  el  grupo  de  área  menor  de  200  m2  (A)  se  relacionen  las  variables  cimientos  de 





















 NUM. % 
TIPO DE OBRA DE LA EDIFICACION   
Nueva Construcción 1721 89,2 
Ampliación hacia arriba 180 9,3 
Reconstrucción 28 1,5 
PROPIEDAD DE LA EDIFICACION   
Privada 1926 99,8 
Pública 3 ,2 
CODIGO DE CIMIENTOS PREDOMINANTES   
No Aplica 208 10,8 
Hormigón Armado 754 39,1 
Hormigón Ciclópeo 935 48,5 
CODIGO DE ESTRUCTURA PREDOMINANTE   
No Aplica 28 1,5 
Hormigón Armado 1771 91,8 
Metálica 110 5,7 
CODIGO DE PARED PREDOMINANTE   
Ladrillo 1551 80,4 
Bloque 356 18,5 
Madera 4 ,2 
CODIGO DE CUBIERTA PREDOMINANTE   
Hormigón Armado 148 7,7 
Eternit-Ardex-Asbesto 1315 68,2 
CODIGO RESIDENCIAL   
No Aplica 121 6,3 
Residencia 1 Familia 1336 69,3 
Residencia 2 Familias 277 14,4 
Residencia 3 o más Familias 195 10,1 
DISTRIBUCIÓN DE USO DE LA EDIFICACION   
Una Familia 1313 68,1 
Dos Familias 261 13,5 
Tres o Más Familias 182 9,4 
DISTRIBUCIÓN DEL AREA A CONSTRUIR 
( < 100 M2 ) 153 7,9 
( >=100 M2 Y <200 M2) 884 45,8 
( >=200 M2 Y <300 M2) 484 25,1 
( >=300 M2 Y <400 M2) 181 9,4 
( >=400 M2 Y <500 M2) 58 3,0 
( >=500 M2 ) 169 8,8 
DISTRIBUCIÓN DEL ORIGEN DEL FINANCIAMIENTO PARA PERMISOS 
Recursos Propios Particulares 1773 91,9 
Recursos de otras fuentes 156 8,1 
DISTRIBUCIÓN DEL ORIGEN DEL FIANANCIAMIENTO PARA VALOR 
Recursos Propios Particulares 1826 94,7 




  Mínimo  Máximo  Media ± Desv. típ. 
SUPERFICIE DEL TERRENO EN M2                              0  6850  357,83 ± 529,296 
AREA DE PLANTA BAJA M2                                    0  2944  120,35 ± 178,206 
AREA A CONSTRUIR TOTAL M2                                 13  21892  308,03 ± 730,409 
AREA DE ESPACIOS VERDES M2                                0  5019  237,49 ± 418,850 
CODIGO DE CIMIENTOS PREDOMINANTES                         0  136  109,23 ± 38,063 
CODIGO DE ESTRUCTURA PREDOMINANTE                         0  133  119,56 ± 14,571 
CODIGO DE PARED PREDOMINANTE                              122  146  122,94 ±2,479 
CODIGO DE CUBIERTA PREDOMINANTE                           123  139  127,72 ± 2,337 
CODIGO RESIDENCIAL                                        0  170  151,69 ± 39,386 
TIPO DE OBRA DE LA EDIFICACION                            100  102  100,12 ± ,369 
NUMERO DE UNIDADES DE EDIFICACION                         1  170  1,31 ± 4,263 
NUMERO DE VIVIENDAS PROYECTADAS                           0  48  1,66 ± 2,953 
NUMERO DE CUARTOS INFORMADO                               0  250  9,10 ± 14,726 
NUMERO DE DORMITORIOS INFORMADO                           0  145  5,00 ± 7,975 
NUMERO DE PISOS INFORMADO                                 0  9  1,96 ± ,793 
DISTRIBUCIÓN DE SUPERFICIES A ACONSTRUIR                  1  8  3,35 ± 2,125 
DISTRIBUCIÓN DE USO DE LA EDIFICACION                     1  14  1,98 ± 2,469 




DISTRIBUCIÓN DEL ORIGEN DEL FIANANCIAMIENTO PARA VALOR    1  12  1,40 ± 1,892 
NUMERO DE VIVIENDAS POR EDIFICACION CALCULADO             0  2304  5,08 ± 59,773 
























N  Válidos  1929  1929  1929  1929  1929 
Media  1,31  1,66  9,10  5,00  1,96 
Mediana  1,00  1,00  6,00  4,00  2,00 
















B  Error típ.  Beta  Límite inferior  Límite superior 
1  (Constante)  ‐121320,369 35367,733   ‐3,430 ,001 ‐190683,441 ‐51957,297
AREA A CONSTRUIR TOTAL M2    323,643 61,121 ,175  5,295 ,000 203,773 443,513















B Error típ. Beta Límite inferior Límite superior
1  (Constante)  ‐94902,379 60399,180 ‐1,571 ,116 ‐194298,047 4493,289
NUMERO DE CUARTOS 
INFORMADO                              
‐133126,769 5042,015 ‐1,453  ‐26,403 ,000 ‐141424,141 ‐124829,397
NUMERO DE DORMITORIOS 
INFORMADO                          
328958,486 9273,747 1,945  35,472 ,000 313697,181 344219,790
NUMERO DE PISOS 
INFORMADO                                
‐121776,139 31459,447 ‐,072  ‐3,871 ,000 ‐173547,252 ‐70005,027









COD 200 300 400 500  600
Coeficiente    0,08  0,029  ‐0,056  ‐0,448  ‐2,642 
Area   A  ‐2,613  0,528  0,176  2,523  3,991 
Cimientos de horm.  CH  0,403  0,393  0,438  0,373  0,219 
Pared de ladrillo  PL  0,375  0,224  0,281  0,305  2,061 
Cubierta de eternit  CE  ‐0,906  ‐1,423  ‐1,404  ‐0,855  ‐0,953 
Cubierta de teja  CT    ‐0,577  ‐0.616     
Estructura de hormig.  EH      ‐0,376  ‐0,418   
Estructura de madera  EM      ‐2,415  ‐2,271  ‐1,471 





La  caracterización de  la  vivienda en  la  ciudad de Cuenca muestra del  tipo unifamiliar e 
indidualizada  (una  casa  por  familia)  que  se  financia  con  recursos  propios  y  busca  una 





es de paredes soportantes  (soportan a  la  losa de entrepiso), es decir se prescinde de  la 
estructura aporticada de hormigón (columnas y vigas), como una manera de abaratar los 
costos. 
Para  construcciones  mayores  se  combinan  los  materiales  para  conseguir  mayor 








y  logística aplicadas a  las variables area de construcción y  los diferentes materiales que 
intervienen en el proceso de construcción.   













La  población  de  la  ciudad  de  Cuenca  prefiere  viviendas  unifamiliares  e  individuales 
conservando  la  cultura  ancestral  de  su  comodidad  y  privacidad,  determinadas  por  la 
arquitectura  artística  colonial,  y  tiende  a  maximizar  sus  condiciones  en  función  de  su 
satisfacción de vivir. 
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